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SUMÁRIO: l. Intro du ção. 2. Enfi te u se: con ce i to e ca rac te rís ti -
cas. 3. Di re i tos do en fi te u ta e do se nho rio di re to. 4. A pena de co mis so. 
5. O res ga te da en fi te u se (afo ra men to). 6. Pro ces so ad mi nis tra ti vo ou
ju di ci al. 7. Con clu são.
1. INTRODUÇÃO
De al gum tem po in ten ci o ná va mos es cre ver acer ca da en fi te u se,
tam bém co nhe ci da por afo ra men to, em pra za men to ou apra za men to, e,
prin ci pal men te, so bre o res ga te da en fi te u se. O re gi me le gal de re gu la ri -
za ção das ter ras no Bra sil é a pro pri e da de le gí ti ma ou a en fi te u se. Na re -
gião de San ta rém, Pa rá, e no Ba i xo e Mé dio Ama zo nas, pre do mi na a re -
gu la ri za ção en fi te u ti ca da em ra zão de fa to res di ver sos, sen do
pre pon de ran tes a di fi cul da de de ti tu la ção le gí ti ma e a cons ti tu i ção das
gle bas pa tri mo ni a is ur ba nas mu ni ci pa is por ter ras pú bli cas, ti tu la das aos
par ti cu la res sob o re gi me da en fi te u se. Com is to, a ten dên cia na tu ral pro -
pen de, em te se, pa ra o au men to do nú me ro de afo ra men tos nos mu ni cí pi os
lo ca li za dos nes ta re gião, inobs tan te exis tir ti tu la ção de pro pri e da des le gí -
ti mas, mas ain da em nú me ro bem me nor. O INCRA — Insti tu to Na ci o nal
de Co lo ni za ção e Re for ma Agrá ria e o ITERPA — Insti tu to de Ter ras do
Pa rá ti tu lam pro pri e da des le gí ti mas na área ru ral e, na zo na ur ba na, a
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aqui si ção de pro pri e da de ple na dá-se ho je, em re gra, nos ra te a men tos
mu ni ci pa is com a ven da de ter ras pú bli cas.
Via de con se qüên cia, ten dem a cres cer os pro ble mas re la ti vos à ti -
tu la ção dos imó ve is nas áre as ur ba nas, vis to que a en fi te u se exi ge ma i or
for ma lis mo e ma i o res cus tos nas trans fe rên ci as in ter vi vos e mor tis ca u -
sa. Opor tu no dis cu tir-se o es tan ca men to des se ti po de ti tu la ção, vez que a 
en fi te u se cons ti tui-se em mo do ar ca i co e ul tra pas sa do de do cu men ta ção
de ter ras. A ten dên cia mo der na é no sen ti do de ex tin ção do re gi me da en -
fi te u se, nas ci do da ne ces si da de de ocu pa ção e apro ve i ta men to das ter ras
da co roa por tu gue sa, man ten do-se o con tro le re i nol. Ho je atri bui-se ao
po der pú bli co ofí ci os bem ma is no bres que a ex plo ra ção eco nô mi ca ou o
con tro le de pro pri e da des de ter ras. Em úl ti ma aná li se, o res ga te da en fi te u -
se quan do o se nho rio di re to for o po der pú bli co é exi gên cia do bem co -
mum, e vem ao en con tro da vi são mo der na do Esta do, que a ca da dia ma is 
es tá de i xan do de ser agen te di re to do po der eco nô mi co.
2. ENFITEUSE: CONCEITO E CARACTERÍSTICAS
Pa ra con ce i tu ar a en fi te u se, de cu jo res ga te se co gi ta nes te ar ti go,
mis ter pri me i ro es cla re cer que não se tra ta de ins ti tu to ju rí di co per mi ti do
só ao po der pú bli co. Tam bém en tre par ti cu la res po de rá ser ins ti tu í da a
en fi te u se, po rém, es sa prá ti ca é res tri ta e de pou ca in ci dên cia. A re gu la -
ção dos arts. 678 us que 694 do Có di go Ci vil Bra si le i ro, a par de ter ma is
de oi to dé ca das de exis tên cia, não lo grou di fun dir-se ple na men te en tre
nós. Qu i çá o fa to da re gu la ri za ção de ter ras no Bra sil dar-se pre fe ren ci al -
men te atra vés da pro pri e da de le gí ti ma te nha con tri bu í do pa ra es sa es tag -
na ção. Nem mes mo os de ba tes na cons ti tu in te de 1988, que trou xe ram as
re cen tes pres cri ções do art. 49, §§ 1° a 4°, do Ato das Dis po si ções Cons -
ti tu ci o na is Tran si tó ri as da Cons ti tu i ção Fe de ral, cu i dan do ma is es pe ci fi -
ca da men te dos afo ra men tos nas ter ras de ma ri nha, acen de ram dis cus sões
ma is am plas e pro fun das so bre o te ma.
Não in te res sa ao pre sen te tra ba lho en trar em de ba tes me ra men te
teó ri cos pa ra ver even tu a is di fe ren ças con ce i tu a is en tre en fi te u se, afo ra -
men to e apra za men to ou em pra za men to. Fi ca mos com a ar gu ta ob ser va -
ção de J. M. Car va lho San tos, ver bis: “Pou cos, po rém, ho je em dia sus -
ten tam e atri bu em ao afo ra men to fe i ção pró pria e in di vi du a li da de dis tin ta 
da en fi te u se. E, na ver da de, de há mu i to que, mes mo em dou tri na, os mes -
tres equi pa ram os do is ins ti tu tos, con fun dem-nos, dan do-lhes in dis tin ta -
men te ou tra de no mi na ção. Não ha ven do tam bém quem sus ten te ca rac te -
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res di fe ren ci a is en tre a en fi te u se e o apra za men to. De sor te, que to dos
eles — en fi te u se, afo ra men to e em pra za men to — são, ge ral men te, ad mi -
ti dos co mo sig ni fi can do um e mes mo con tra to, à vis ta da iden ti da de de -
les” (Có di go Ci vil Bra si le i ro Inter pre ta do, vol. IX, pág. 39, 13ª edi ção,
Fre i tas Bas tos).
Pon tes de Mi ran da, após re gis trar que a en fi te u se “é o di re i to re al
li mi ta do ma is ex ten so que já se con ce beu” (Tra ta do de Di re i to Pri va do,
To mo XVIII, pág. 61, 3ª edi ção, 2ª re im pres são, Ed. RT), as sim a con ce i -
tua: “A en fi te u se é o di re i to re al, ali e ná vel e he re di tá rio, que atri bui ao
seu ti tu lar o uso, o fru to e a dis po si ção da co i sa imó vel, res pe i ta do o do -
mí nio do se nho rio” (idem, ibi dem, pág. 68).
Obser van do com aten ção o con ce i to do sa u do so mes tre, en con tra -
mos inú me ros pon tos de con ta to en tre o usu fru to (arts. 713/741, CC) e a
en fi te u se. Po rém, é vi sí vel a am pli tu de su pe ri or da en fi te u se que, a par de 
atri bu ir o uso e o fru to ao seu ti tu lar, ain da lhe per mi te a ali e na ção in ter
vi vos e a trans mis são mor tis ca u sa. A en fi te u se é di re i to re al ga ran ti do in -
de fi ni da men te pe la lei ou con tra to, ao seu ti tu lar e su ces so res, ten do, por -
tan to, ca rá ter de per pe tu i da de. Por ou tro la do, o usu fru to é di re i to re al li -
mi ta do à vi da do usu fru tuá rio, com a res tri ção de que não po de ser
ali e na do in ter vi vos nem trans mi ti do mor tis ca u sa, ape nas usu fru í do pe lo 
be ne fi ciá rio. Em sín te se, en quan to o usu fru to é vi du al e li mi ta do e in -
trans fe rí vel, a en fi te u se é per pé tua, ili mi ta da e trans fe rí vel in ter vi vos e
mor tis ca u sa.
As ca rac te rís ti cas ma is im por tan tes do di re i to re al de en fi te u se já
fo ram in di ca das: per pe tu i da de na du ra ção; trans fe ri bi li da de in ter vi vos e
mor tis ca u sa, e ili mi ta bi li da de de uso e fru i ção. O ca rá ter per pé tuo diz
res pe i to à du ra ção da va li da de e efi cá cia da en fi te u se que, sal vo res tri ção
em con trá rio no tí tu lo, é con ce di da pa ra to do o sem pre. Se fos se re vo gá -
vel e tem po rá rio o di re i to, te ría mos a fi gu ra do ar ren da men to, da lo ca ção, 
ja ma is a en fi te u se. A per mis são le gal de trans fe rên cia do di re i to re al é o
pon to de ma i or re le vo, vis to que con fe re ao ti tu lar a pos si bi li da de de ne -
go ci a ção van ta jo sa, ou ali e na ção por qual quer mo do ju rí di co. Há exi gên -
cia le gal de pré via ofer ta ao se nho rio di re to, ao ti tu lar do do mí nio de fun -
do, a quem é as se gu ra do o di re i to de pre fe rên cia, tan to por tan to (art. 683, 
CC). Po rém, es sa for ma li da de só é exi gí vel nas trans mis sões one ro sas, fi -
can do li vres da pre la ção do se nho rio as alhe a ções a tí tu lo gra tu i to. Assim
en ten de mos por que a pre la ção do se nho rio é res tri ção im pos ta na lei nas
hi pó te ses em que o fo re i ro pre ten der “ven der” ou “dar em pa ga men to” o
do mí nio útil. Con sa bi do que no âm bi to do di re i to pri va do tu do o que não
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for ex pres sa men te ve da do é per mi ti do, te mos que a pre vi são le gal de ve
ser in ter pre ta da res tri ti va men te, po is não se po de de du zir que a lei qui -
ses se dar ma i or di re i to ao se nho rio, ou pre ten des se con ce der-lhe ma is do
que efe ti va men te deu. A es ti pu la ção de ou tras res tri ções ou di re i tos foi
de i xa da pa ra o con tra to, gra vi tan do em tor no do prin cí pio fun da men tal
da au to no mia da von ta de, res pe i ta dos a or dem pú bli ca e os bons cos tu -
mes. A am pli tu de ili mi ta da do di re i to re al de en fi te u se não é ab so lu ta. Se
as sim o fos se, a en fi te u se con ver ter-se-ia em pro pri e da de. O en fi te u ta po -
de usar e fru ir da co i sa co mo me lhor lhe aprou ver, ob ser va das as res tri -
ções im pos tas na lei e no tí tu lo. Não ne ces si ta de au to ri za ção do se nho rio
pa ra edi fi car ou cons tru ir no imó vel, nem mes mo pa ra ce der-lhe o uso ou
fru i ção, gra tu i ta ou one ro sa men te, a quem quer que se ja. Po rém, não po -
de des tru ir a co i sa sem pré via au to ri za ção do se nho rio. Sen do con ce di do
em afo ra men to um edi fí cio de apar ta men tos, não po de o en fi te u ta de mo -
lir a edi fi ca ção sem pré via con cor dân cia do se nho rio. Nou tras pa la vras,
as pro vi dên ci as que im por tem re du ção drás ti ca do va lor da co i sa en fi te u -
ti ca da, ou que lhe atin jam a es sên cia, não po dem ser to ma das pe lo fo re i ro
sem pré vio con sen ti men to do se nho rio di re to. De di fí cil ocor rên cia es sa
hi pó te se, po is, via de re gra, ne nhum fo re i ro pre ten de di mi nu ir o va lor do
seu pa tri mô nio, ao re ver so, de se ja au men tá-lo e con so li dá-lo pa ra uso e
fru i ção pes so al e da fa mí lia. O fo re i ro po de in clu si ve cons ti tu ir hi po te ca
so bre a en fi te u se sem con sen ti men to do se nho rio. Há exi gên cia le gal de
pré via in ti ma ção do se nho rio ape nas no ca so de exe cu ção da hi po te ca,
quan do a Jus ti ça de ter mi nar o pra ce a men to do bem en fi te u ti ca do, com
an te ce dên cia mí ni ma de 10 (dez) di as da re a li za ção da pra ça (art. 698,
CPC).
3. DIREITOS DO ENFITEUTA E DO SENHORIO
Os di re i tos bá si cos do en fi te u ta são o uso e fru i ção do ob je to da
en fi te u se, bem co mo a alhe a ção do di re i to re al in ter vi vos e a trans mis são
mor tis ca u sa. Den tro do uso te mos a pos si bi li da de de pes so al ocu pa ção
da co i sa ou sua ces são a ter ce i ros, gra tu i ta ou one ro sa men te. O uso po de
ser sin gu lar ou co le ti vo, com ou sem a pre sen ça do en fi te u ta. No âm bi to
da fru i ção, ano ta mos a pos si bi li da de de ob ten ção de ren di men tos com a
co i sa en fi te u ti ca da, me di an te ces são con tra tu al one ro sa. Ne nhum óbi ce
há pa ra ins ta la ção de co mér cio ou in dús tria so bre o bem en fi te u ti ca do,
pe lo fo re i ro ou ter ce i ro au to ri za do. O bem ob je to da en fi te u se po de ain da
ser uti li za do pa ra in te gra li za ção de co tas de ca pi tal so ci al de so ci e da de
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ci vil ou co mer ci al, sem ne ces si da de de au to ri za ção do se nho rio. Di ze mos 
que o en fi te u ta é ti tu lar do do mí nio útil, is to é, da par te vi sí vel da pro pri e -
da de, en quan to que o se nho rio é ti tu lar do do mí nio de fun do, ou se ja, nu -
ma com pa ra ção com o usu fru to, di ría mos que o se nho rio é ti tu lar da
nua-propriedade. Em con se qüên cia, ano ta mos tam bém co mo di re i to do
en fi te u ta a pos si bi li da de de edi fi car no imó vel afo ra do, quan do e co mo
lhe con vi er, ob ser va das as pos tu ras mu ni ci pa is e as even tu a is res tri ções
do con tra to. Por der ra de i ro, des ta ca mos ain da co mo di re i tos do en fi te u ta
a pos si bi li da de de uti li za ção de ações e ex ce ções, pos ses só ri as ou pe ti tó -
ri as, em de fe sa da pos se ou do do mí nio útil, in clu si ve con tra o pró prio se -
nho rio, quan do es te vi o lar a lei ou os ter mos do tí tu lo de en fi te u ti ca ção.
Em re la ção ao se nho rio, os di re i tos bá si cos são a co bran ça dos fo -
ros ajus ta dos ex pres sa men te no con tra to e do la u dê mio pre vis to no tí tu lo
ou na lei pa ra as trans fe rên ci as in ter vi vos. Inscre ve-se tam bém en tre os
di re i tos do se nho rio a pre la ção na ali e na ção one ro sa in ter vi vos, tan to por 
tan to com ter ce i ro. O ob je ti vo do di re i to de pre fe rên cia é a con so li da ção
da pro pri e da de útil e ple na nas mãos do se nho rio, ex tin guin do o di re i to
re al de en fi te u se. Pa ra to dos os efe i tos le ga is é de ra zão re gis trar que o
en fi te u ta não é o do no da co i sa, mas, só e só, ti tu lar do di re i to re al de uso
e fru i ção. Ipso fac to, a co i sa, in con cre to, em bo ra uti li zá vel e fru í vel pe lo
fo re i ro, per ten ce de fa to ao se nho rio, com to dos os me lho ra men tos e
acres ci dos. Com is to, que re mos di zer que o fo re i ro é ti tu lar de um di re i to
re al es pe ci al, mas não da pro pri e da de da co i sa ob je to da en fi te u se. Nu ma
de man da com o se nho rio o en fi te u ta só te rá di re i to de fi car com a co i sa se 
o per mi tir a lei ou o con tra to. Do con trá rio, se us di re i tos con ver ter-se-ão
em in de ni za ção e even tu a is per das e da nos, as se gu ran do-se-lhe o di re i to
de re ten ção por ben fe i to ri as, cons tru ções e aces sões fe i tas de boa-fé, na
for ma do art. 516 do Có di go Ci vil. Ca so o se nho rio se ja o po der pú bli co,
fi ca-lhe re ser va do ain da o di re i to pre vis to na le gis la ção de or dem pú bli -
ca, sen do re le van te des ta car a pos si bi li da de de de sa pro pri a ção do imó vel
en fi te u ti ca do, des de que pre sen tes os re qui si tos e aten di das as exi gên ci as 
le ga is.
Espe ci fi ca da men te aos ter re nos de ma ri nha, é di re i to do se nho rio
uti li zar-se de les no ca so de guer ra ou co mo ção in tes ti na, quan do lho exi -
gir a ne ces si da de ob je ti va, vi sí vel e cons ta tá vel. Me ra ame a ça ou su po si -
ção in fun da da não au to ri za o po der pú bli co a en trin che i rar-se em imó ve is 
en fi te u ti ca dos, ex pul san do tran si to ri a men te os fo re i ros ou le gí ti mos ocu -
pan tes. Qu an do mu i to, so men te os imó ve is de po si ção es tra té gi ca pri vi le -
gi a da po de ri am ser uti li za dos lo go pa ra de fe sa da pá tria e da le ga li da de,
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des de que hou ves se fun da do re ce io da eclo são de guer ra ou su per ve niên -
cia se gu ra da co mo ção in tes ti na. Em si tu a ções emer gen ci a is de ca tás tro -
fe, o in te res se pú bli co per mi te a uti li za ção tem po rá ria das ter ras de ma ri -
nha, no âm bi to e na du ra ção es tri ta men te ne ces sá ri os pa ra re me di ar o mal 
in con tro lá vel e gra ve. Em to dos os ca sos de uti li za ção dos bens en fi te u ti -
ca dos pe lo po der pú bli co, é ne ces sá ria a com po si ção in te gral dos pre ju í -
zos ca u sa dos, in clu si ve das des pe sas de lo ca ção de ou tro imó vel pe lo en -
fi te u ta ou le gí ti mo ocu pan te, in de pen den te men te da exis tên cia ou não de
cul pa, vez que não são obri ga dos a pa gar, pes so al e in di vi du al men te, os
cus tos e ônus pa ra a de fe sa e in te gri da de dos bens e in te res ses co le ti vos.
No ca so de in de vi da ocu pa ção do bem en fi te u ti ca do, o po der pú bli co é
obri ga do ain da a pa gar per das e da nos, na for ma da lei.
4. A PENA DE COMISSO
Pre vê o art. 692, in ci so II, do Có di go Ci vil, que a en fi te u se ex tin -
gue-se “pe lo co mis so, de i xan do o fo re i ro de pa gar as pen sões de vi das,
por três anos con se cu ti vos, ca so em que o se nho rio o in de ni za rá das ben -
fe i to ri as ne ces sá ri as”. Em con se qüên cia, con clui-se que o co mis so é pe -
na li da de ci vil vi o len ta, de efe i tos drás ti cos. A pre vi são le gal de in de ni zar 
so men te as “ben fe i to ri as ne ces sá ri as”, faz pre su mir que a ex tin ção da en -
fi te u se pe lo co mis so pres su põe cul pa ex clu si va do fo re i ro. Con tu do, tal
pre sun ção é ju ris tan tum, ad mi tin do pro va em sen ti do con trá rio. É re le -
van te exa mi nar os ter mos do con tra to pa ra con fe rir se há ou não ou tras hi -
pó te ses de ex tin ção da en fi te u se, além do co mis so. O co mis so é de cor rên -
cia da lei, e não pre ci sa cons tar ex pres sa men te do con tra to pa ra ter
apli ca ção. Po rém, não po de ser de cre ta do pe lo se nho rio, ain da que es te
se ja o po der pú bli co. So men te via ju di ci al a pe na de co mis so po de ser
apli ca da. Nes se sen ti do é pa cí fi ca a ju ris pru dên cia pá tria, ho je con so li da -
da na Sú mu la 169 do co len do Su pre mo Tri bu nal Fe de ral, ip sis ver bis:
“De pen de de sen ten ça a apli ca ção da pe na de co mis so”.
A sú mu la ci ta da já con ta com ma is de três dé ca das de vi gên cia,
sen do res pos ta pron ta a qual quer in da ga ção acer ca do te ma. Mes mo de -
po is de re que ri da ju di ci al men te pe lo se nho rio a apli ca ção da pe na de co -
mis so, po de o fo re i ro evi tar sua de cre ta ção, apre sen tan do-se pa ra pur gar
a mo ra na de fe sa que apre sen tar, após re gu lar ci ta ção. Esta con du ta do fo -
re i ro po de mes mo ser re que ri da de po is do pra zo da de fe sa, em ca rá ter ex -
cep ci o nal, mas sem pre an tes da sen ten ça que de cre tar o co mis so. É nes sa
di re ção o sen tir da ju ris pru dên cia, con so an te la pi dar ori en ta ção da Sú mu -
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la 122 do co len do Su pre mo Tri bu nal Fe de ral, as sim la vra da: “O en fi te u ta 
po de pur gar a mo ra en quan to não de cre ta do o co mis so por sen ten ça”. O
ra ci o cí nio ín si to nas Sú mu las 169 e 122 do co len do STF be ne fi cia o fo re -
i ro, vis to que, em re gra, não se ca rac te ri za a pe na de co mis so an tes de de -
cre ta da por sen ten ça. Con tu do, é re le van te não per der de vis ta a idéia de
que a en fi te u se é ins ti tu to em ex tin ção, ve tus to, sem de fen so res atu a is.
No di re i to lu si ta no, es ta va re gu la da nos arts. 1.491 us que 1.523 do Có di -
go Ci vil Por tu guês de 1966 (apro va do pe lo De cre to-Lei n. 47.344, de
25/11/66), po rém, foi abo li da no ano de 1976 (De cre tos-Leis ns. 195-A e
233). Em con se qüên cia, a ten dên cia na tu ral na le gis la ção e na ju ris pru -
dên cia bra si le i ras se rá fa ci li tar a ex tin ção da en fi te u se, ca mi nhan do na
di re ção de Por tu gal, fon te ins pi ra do ra do ins ti tu to no Bra sil (Por im por -
tan te, que re mos des ta car ar ti go do sa u do so Pro fes sor da UFPA, Sil vio A.
B. Me i ra, pu bli ca do na Re vis ta Fo ren se, vol. 243, pág. 370 us que 382,
on de faz con tun den te de fe sa do ins ti tu to da en fi te u se. Des ta ca mos tre -
cho: “não nos en fi le i ra mos en tre os que, nes te pa ís, com ba tem o ins ti tu to
da en fi te u se, con si de ran do-o ul tra pas sa do, ‘en ca ne ci do e que pre ci sa ser
re ti ra do do nos so di re i to po si ti vo’. Em nos so en ten der há um er ro gra ve
por par te da que les que o que rem ex tin guir: es que cem a sua ver da de i ra fi -
na li da de so ci al, apon tan do ape nas as fa lhas que pos sam apre sen tar em
zo nas ur ba nas. Con si de ra mo-la um ex ce len te ins tru men to pa ra o de sen -
vol vi men to de nos sas imen sas áre as inex plo ra das do ser tão bra si le i ro,
ob je to da co bi ça in ter na ci o nal e das ne go ci a tas dos co mer ci an tes de ter -
ras. Se apli car mos o afo ra men to, ces sa rão os ne gó ci os que o Go ver no
em vão tem pro cu ra do com ba ter: o en fi te u ta te rá ape nas o do mí nio útil,
não po de rá ali e nar sem ofe re cer a pre fe rên cia ao po der pú bli co; res cin -
dir-se-á o con tra to se o fo re i ro não be ne fi ci ar as áre as afo ra das em zo na
ru ral, es ta be le cer-se-ão os li mi tes de me tra gem, de acor do com a fi na li -
da de e lo ca li za ção”). Amos tra gem bas tan te des se di re ci o na men to é a
ma ni fes ta ção do au gus to Su pe ri or Tri bu nal de Jus ti ça, de ci din do que
não se apli cam aos afo ra men tos de bens da União as Sú mu las 169 e 122
do co len do STF (RSTJ 19/112). Com is to, faz pa re cer que po de ser pos -
sí vel a ex tin ção da en fi te u se via ad mi nis tra ti va quan do o se nho rio for o
po der pú bli co, po is, se a União po de fa zê-lo, os Esta dos e Mu ni cí pi os
tam bém po de rão, ful cra dos no mes mo pa ra dig ma e à mín gua de óbi ce
le gal. Entre tan to, a de cre ta ção ad mi nis tra ti va do co mis so, se pos sí vel,
de ve rá obri ga to ri a men te ser pro mo vi da em pro ces so ad mi nis tra ti vo
pró prio, com a ne ces sá ria no ti fi ca ção do fo re i ro pa ra de fen der-se. Do
con trá rio, re sul ta rá afron ta da a Cons ti tu i ção Fe de ral no tí tu lo dos di re i -
tos e ga ran ti as fun da men ta is do ci da dão, es pe ci fi ca men te no seu art.
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5°, in ci sos LIV e LV, ver bis: “LIV — Nin guém se rá pri va do da li ber -
da de ou de se us bens sem o de vi do pro ces so le gal”; “LV — Aos li ti -
gan tes em pro ces so ju di ci al ou ad mi nis tra ti vo, e aos acu sa dos em ge ral
são as se gu ra dos o con tra di tó rio e am pla de fe sa, com os me i os e re cur sos
a ela ine ren tes”. E mes mo que ve nha a ser pos sí vel a de cre ta ção do co -
mis so via ad mi nis tra ti va quan do o se nho rio for o po der pú bli co, é dis po -
ní vel ain da as sim a via ju di ci al ao fo re i ro, em ra zão de ou tra ga ran tia
cons ti tu ci o nal do ci da dão, pre vis ta no art. 5°, in ci so XXXV, ver bis: “A
lei não ex clu i rá da apre ci a ção do po der ju di ciá rio le são ou ame a ça a di re -
i to”. Con si de ra das es tas pre vi sões, pa re ce-nos que ne nhum pre ju í zo so -
bre vi rá aos fo re i ros na ex tin ção da en fi te u se por co mis so, ain da que o se -
nho rio se ja o po der pú bli co, des de que ob ser va do o de vi do pro ces so
le gal.
Ca be nes ta opor tu ni da de dis cu tir ain da a pos si bi li da de ou não de,
con tra tu al men te, di mi nu ir o pe río do de três anos pre vis tos na lei, pa ra ca -
rac te ri za ção do co mis so. Antes, mis ter res pon der se o art. 692, II, do Có -
di go Ci vil, é co gen te, é jus dis po si ti vum ou não. A res pos ta es tá na pró -
pria lei ci vil, no art. 693, in fi ne, que de mo do ex pres so re fe re às
“dis po si ções im pe ra ti vas des te ca pí tu lo”. Sen do im pe ra ti vas as dis po si -
ções do Ca pí tu lo II do Tí tu lo III do Li vro II do Co dex Ci vi lis (arts. 678
us que 694), não se po de rá dis por em con tra to con tra men ci o na das pres -
cri ções. Enten da-se, é ve da do di mi nu ir o pra zo de três anos es ta be le ci do
na lei, po rém, na da im pe de pos sa ser au men ta do pa ra qua tro ou ma is anos 
a pre vi são pa ra ca rac te ri za ção do co mis so, vis to que as dis po si ções le ga is 
re la ti vas à en fi te u se de vem ser in ter pre ta das “a fa vor do en fi te u ta” (Pon -
tes de Mi ran da, op. e vol. cit., pág. 145, n. 3). Res sal ta mos, por im por tan -
te, que a pe na de co mis so não é di re ci o na da ao fo re i ro, mas sim ao imó vel 
en fi te u ti ca do. Por is so, não im por ta que o ti tu lar do do mí nio útil se ja me -
nor, au sen te, in ter di to ou in ca paz, ab so lu ta ou re la ti va men te. Bas ta o
trans cur so de três anos sem pa ga men to dos fo ros pa ra ca rac te ri za ção do
co mis so, dan do azo à ins ta la ção do pro ces so res pec ti vo, ju di ci al ou ad mi -
nis tra ti vo, on de se per mi ta am pla de fe sa do fo re i ro, in clu si ve com pur ga -
ção da mo ra, da da a pro te ção es pe ci al dis pen sa da no Có di go Ci vil em fa -
vor do mes mo. Embo ra a lei não o di ga de ex pres so, o co mis so não é
pe na li da de im po si ti va, co gen te e de in te res se pú bli co. O con tra to de en fi -
te u ti ca ção po de rá tra tá-la li vre men te, au men tan do as si tu a ções em que
po de ter ca bi men to ou até ex clu in do-a, re me ten do o se nho rio ape nas pa ra 
a ação de co bran ça dos fo ros es ta be le ci dos no tí tu lo e não pa gos. Tam -
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bém na ocor rên cia des ta hi pó te se, te rá o fo re i ro di re i to de pur gar a mo ra,
na for ma da lei.
5. O RESGATE DA ENFITEUSE (AFORAMENTO)
Esta per mis são le gal foi o que ma is nos in cen ti vou a es cre ver es te
ar ti go. Até aqui ve ri fi ca mos que a en fi te u se é mo do com ple xo de ti tu la -
ção da pro pri e da de, vis to que exi ge du as re gu la ri za ções, a ad mi nis tra ti va
e a co mum pa ra os imó ve is em ge ral. Pa ra mu i tos dou tos a en fi te u se é
ape nas um di re i to re al li mi ta do. De nos sa par te, en ten de mos que a en fi te -
u se con tém, na prá ti ca, to dos os di re i tos e uti li da des da pro pri e da de ple -
na, fa cul ta do ao fo re i ro o uso, fru i ção e dis po si ção da co i sa en fi te u ti ca da. 
Anu í mos que o ple no do mí nio é ex pres são ma is am pla ju ri di ca men te, ha -
ja vis ta que o fo re i ro é obri ga do a ofer tar a pre fe rên cia ao se nho rio nos
ca sos de alhe a ção one ro sa do imó vel, en quan to que o pro pri e tá rio não
tem es sa res tri ção. Con tu do, a par te vi sí vel, uti li zá vel e fru í vel do di re i to
de pro pri e da de es tá pre sen te no afo ra men to na mes ma in ten si da de que no 
do mí nio ple no. A pes soa co mum não con se gue en xer gar di fe ren ças en tre
a en fi te u se e a pro pri e da de ple na. Os ins ti tu tos os ten tam a mes ma va lo ra -
ção no âm bi to da cir cu la ção dos bens. Em re gra, um imó vel sob en fi te u se
va le tan to quan to uma pro pri e da de le gí ti ma no mo men to da ali e na ção in -
ter vi vos, bem co mo, na es ti ma ção pa ra tri bu ta ção e par ti lha na trans mis -
são mor tis ca u sa. Ipso fac to, não há dis tin ção ex trín se ca no va lor eco nô -
mi co, ele men to im por tan tís si mo pa ra a pro te ção ju rí di ca que o Esta do
de ve ga ran tir e as se gu rar.
Po de ría mos in da gar: se as sim o é, por que res ga tar a en fi te u se
(afo ra men to)? A van ta gem eco nô mi ca se ria ne nhu ma? Não é o pen sa -
men to nos so. O res ga te do afo ra men to tem sig ni fi ca do ju rí di co e eco nô -
mi co, ao que nos pa re ce, e aten de ain da a uma fi na li da de so ci al. Ju ri di ca -
men te, a con so li da ção do do mí nio útil e do do mí nio de fun do nas mãos
de uma só pes soa con so li da a pro pri e da de e põe ter mo às res tri ções (qua -
se não apa ren tes) exis ten tes. É ine gá vel a van ta gem le gal e ju rí di ca, não
ape nas no con te ú do con ce i tu al, ins ti tu ci o nal ou obri ga ci o nal, mas no
con te ú do re al e fun da men tal. As obri ga ções pas sa rão a ter con se qüên cia
só pa ra o pro pri e tá rio, os ris cos se rão in te gral men te do pro pri e tá rio, e as
ti tu la ções úni cas, sem des do bra men to do do mí nio. Estas con se qüên ci as
são per cep tí ve is qua se que ex clu si va men te pe los pro fis si o na is do di re i to, 
po is têm con te ú do in trín se co, di zem res pe i to à par te di ta ma te ri al men te
in vi sí vel do do mí nio. As pes so as le i gas só en xer ga ri am o sig ni fi ca do e o
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re sul ta do des sas qua li da des em si tu a ções de li tí gio, de per da ou de dis -
cus sões ma is apro fun da das so bre o ins ti tu to da pro pri e da de. Em su ma, a
con so li da ção do do mí nio útil e do do mí nio de fun do — di vi são que mu i -
tos ju ris tas cri ti cam mas que tem sig ni fi ca do prá ti co, pe da gó gi co e fun ci -
o nal im por tan te, por is so, ace i tá vel e ad mis sí vel, ve nia con ces sa — nas
mãos de uma só pes soa é ob je ti vo le gal e ju ri di ca men te de se já vel.
Do pon to de vis ta eco nô mi co, o res ga te do afo ra men to traz ob je ti -
vos e sig ni fi ca ti vos ga nhos pa ra o in te res sa do. São ex tin tos os pa ga men -
tos dos fo ros anu a is ao se nho rio. Não se de vem ma is os la u dê mi os nas ali e -
na ções one ro sas in ter vi vos. Aca ba a pre la ção do se nho rio nas alhe a ções
one ro sas in ter vi vos. Des ca be a ti tu la ção ad mi nis tra ti va-contratual, tí pi ca 
e for mal pe ran te o se nho rio, que ca rac te ri za o ins ti tu to da en fi te u se. Fin -
da a ne ces si da de de re gu la ri za ção ad mi nis tra ti va das trans fe rên ci as mor -
tis ca u sa, e das ali e na ções gra tu i tas in ter vi vos jun to ao se nho rio. To dos
es ses atos ju rí di cos tra zem dis pên di os ao en fi te u ta, que não ma is os te rá
com o res ga te do afo ra men to. Acres cen te-se o bem de su ma va lia nes tes
tem pos de agi li da de e mo bi li da de com pu ta do ri za da — o tem po. As trans -
fe rên ci as de bens en fi te u ti ca dos de mo ram mu i to ma is tem po que as de
imó ve is pro pri e da des le gí ti mas. Estes de pen dem ape nas do pa ga men to
da si sa (im pos to de trans mis são in ter vi vos), es cri tu ra pú bli ca e re gis tro
nos ter mos da Lei dos Re gis tros Pú bli cos (Lei n. 6.015/73). Os en fi te u ti -
ca dos exi gem a ofer ta do di re i to de pre fe rên cia ao se nho rio, a es pe ra do
pra zo de 30 (trin ta) di as pa ra o seu exer cí cio, a for mal re nún cia ou de sis -
tên cia da pre la ção, a for ma li za ção e re a li za ção do tras pas se, com re gis tro
em li vro pró prio, além do pa ga men to da si sa, es cri tu ra e re gis tro de acor -
do com a Lei de Re gis tros Pú bli cos. Via de con se qüên cia, o tem po gas to
pa ra a re gu la ri za ção de um imó vel sob en fi te u se é gran de men te ma i or
que o des pen di do com a do cu men ta ção de uma pro pri e da de le gí ti ma, o
que tor na o re gi me de en fi te u ti ca ção one ro so e len to. O ins ti tu to da en fi -
te u se não con se gue acom pa nhar a ver sa ti li da de e agi li da de do mun do
mo der no, apre sen tan do-se co mo pe sa do far do nas tran sa ções imo bi liá ri as,
in ter vi vos ou mor tis ca u sa. As pes so as lu tam por be ne fí ci os pron tos, ex -
pe di tos e áge is na cir cu la ção das eco no mi as. Se gue es sa ló gi ca a trans -
mis são de di re i tos so bre bens imó ve is. Ti me is mo ney, não can sam de re -
pe tir os nor te-americanos, e, que i ra mos ou não, ho je o mun do vai pa ra
on de for a Amé ri ca do Nor te. O ca pi ta lis mo, de mer ca do apa ren te men te
li vre, do mi na a ma i o ria das eco no mi as dos pa í ses. Cri am-se li gas eco nô -
mi cas for tes, ca in do no os tra cis mo as ou tro ra vi go ro sas uniões po lí ti cas.
Pa ra do xal men te, a pe cha de con ser va do res é ago ra lan ça da con tra os en -
32 Volume - 83/84 Jurisprudência Catarinense
DOUTRINA Rodolfo Hans Geller e Miguel Borghezan
 
 
 
Jurisprudência Catarinense, Florianópolis, v. 24, n. 83/84, jul./dez. 1998.
tão pro gres sis tas, par ti dá ri os do mo de lo so vié ti co, que pre ga va a ma nu -
ten ção do sta tus quo sob o ar gu men to ir re sis tí vel da for ça e da opres são.
A der ru ba da do mu ro de Ber lim foi a no va que da da bas ti lha, sím bo lo de
li ber da de e de pers pec ti va de me lho ra de vi da pa ra tan tos ci da dãos (Re -
gis tra mos nos sos res pe i tos aos par ti dá ri os e sim pa ti zan tes do re gi me ca -
pi ta ne a do pe la ex tin ta União So vié ti ca sob a óti ca ide a lis ta e fi lo só fi ca,
mas ne nhu ma con si de ra ção me re cem os que po da ram e su fo ca ram os so -
nhos das pes so as com mu ros e cer cas de ara me far pa do, ras gan do na prá -
ti ca ma i or par te do sen ti do cri a ti vo-teórico de uma no va re a li da de de
con vi vên cia). No fun do, o res ga te do afo ra men to sig ni fi ca li ber da de pa ra
o pro pri e tá rio, não im por tan do co mo foi a en fi te u se ins ti tu í da. Ma i or ain -
da a li ber da de no âm bi to de cir cu la ção dos bens imó ve is, que são li ber tos
de pe i as con tra tu a is e amar ras ju rí di cas.
Acre di ta mos que o res ga te do afo ra men to cons ti tui um ga nho so ci al
re le van te pa ra o fo re i ro, po is afir ma-lhe a ci da da nia, dá-lhe paz de es pí ri -
to e tran qüi li za sua fa mí lia. Nes tes no vos tem pos on de o lu cro, o ga nho é
a mo la mo triz da so ci e da de ca pi ta lis ta, sói-nos ser ne ces sá rio que o Esta -
do pro te ja o ci da dão co mum con tra as mal va de zas, os ris cos e ar ma di lhas 
ar qui te ta dos por pes so as “es per tas”, con tra hu mil des ci da dãos co muns,
de boa-fé in co men su rá vel. Con si de ran do os ter mos da Lei n. 8.009/90,
que pro te ge o bem de fa mí lia, pa re ce-nos re co men dá vel a con so li da ção do
do mí nio útil e do do mí nio de fun do, com ex tin ção da en fi te u se. A pre ser -
va ção do bem de fa mí lia se ria ma is efi caz nes se ca so, po is in de pen de ria
da von ta de do se nho rio sua in te gral pro te ção. Entre ou tras ra zões, que re -
mos re gis trar que o se nho rio não es tá su je i to a con ce der o di re i to de pre -
fe rên cia ao fo re i ro, no ca so de pre ten der ali e nar o do mí nio de fun do. Não
es tá tam bém o se nho rio im pe di do de ali e nar ou one rar o do mí nio de fun -
do, mes mo vi gen te a en fi te u se, sal vo pre vi são em con trá rio no con tra to
ou na lei. De sor te que o do mí nio de fun do po de vir a res pon der por dí vi -
das do se nho rio, quan do es te não for o po der pú bli co. Ipso fac to, é ine gá -
vel a van ta gem re sul tan te do res ga te da en fi te u se pa ra o con tex to so ci al,
con ver ten do-se, ain da que in di re ta men te, em ma is um me io de pro mo ção
da paz pú bli ca.
6. PROCESSO ADMINISTRATIVO OU JUDICIAL
O mo dus ope ran di pa ra o res ga te do afo ra men to po de ser via ad mi -
nis tra ti va ou ju di ci al, e é re la ti va men te sim ples. Pres cre ve o art. 693 do
Có di go Ci vil: “To dos os afo ra men tos, in clu si ve os cons ti tu í dos an te ri or -
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men te a es te có di go, sal vo acor do en tre as par tes, são res ga tá ve is 10 (dez) 
anos de po is de cons ti tu í dos, me di an te pa ga men to de um la u dê mio, que
se rá de 2,5% (do is e me io por cen to) so bre o va lor atu al da pro pri e da de
ple na, e 10 (dez) pen sões anu a is pe lo fo re i ro, que não po de rá no seu con -
tra to re nun ci ar ao di re i to de res ga te, nem con tra ri ar as dis po si ções im pe -
ra ti vas des te ca pí tu lo”. Tra tan do-se de afo ra men to cons ti tu í do so bre
imó vel do po der pú bli co, pas sa dos dez anos, o fo re i ro de ve rá pri me i ro
ava li ar o ob je to do con tra to, de pre fe rên cia por ava li a dor in di ca do de co -
mum acor do com o se nho rio. Se atu al, po der-se-á uti li zar o va lor ve nal
des ta ca do pa ra fins de lan ça men to do Impos to Pre di al e Ter ri to ri al Urba -
no — IPTU. De pos se da ava li a ção, o fo re i ro for mu la re que ri men to di re -
ta men te ao se nho rio pa ra res ga te do afo ra men to, on de pe de pa ra pa gar o
la u dê mio de 2,5% (do is e me io por cen to) e as 10 (dez) pen sões (fo ros)
anu a is, nos ter mos do art. 693 do Có di go Ci vil. Pa go o la u dê mio e fo ros,
o se nho rio con ce de o res ga te do afo ra men to, ou tor gan do ao fo re i ro do cu -
men to há bil que com pro ve a re mi ção. De pos se des se do cu men to, o fo re i ro 
com pa re ce rá ao Car tó rio de No tas pa ra fa zer a es cri tu ra pú bli ca do res ga te
do afo ra men to, e, em se gui da, le va a re gis tro no Car tó rio de Re gis tro de
Imó ve is. Fe i to o re gis tro, es ta rá con so li da da a pro pri e da de ple na, de i xan -
do o fo re i ro de cha mar-se tal pas san do a ser de sig na do sim ples men te pro -
pri e tá rio. Ca so o se nho rio re cu se o res ga te pe di do, o fo re i ro po de rá re -
que rê-lo ju di ci al men te, lo go apre sen tan do a ava li a ção e de po si tan do os
va lo res do la u dê mio e fo ros por me io de pa ga men to por con sig na ção. O
pro ce di men to es tá pre vis to no art. 900 do Có di go de Pro ces so Ci vil. Se o
mo ti vo da re cu sa for o va lor, o in te res sa do re que re rá ju di ci al men te a ava -
li a ção atu al do bem ob je to da en fi te u se, pa ra fins de res ga te, na fal ta de
con sen so ex tra ju di ci al. Des ne ces sá ria a in ter ven ção do Mi nis té rio Pú bli -
co no pe di do ju di ci al de res ga te, à mín gua de in te res se pú bli co ou de
in ca pa zes a pro te ger. Não po de rá ha ver re nún cia pré via do fo re i ro ao
res ga te, nem va le rá a cláu su la con tra tu al que obs ta cu la ri ze a re mi ção.
Co mo se con fe re, não de man da mu i tas for ma li da des o res ga te do afo ra -
men to. Não há ne ces si da de de pa ga men to do im pos to de trans mis são in -
ter vi vos, vis to ine xis tir ali e na ção, da ção em pa ga men to, com pra e ven da, 
ces são ou pro mes sa de las, mas sim ples res ga te do afo ra men to. So men te
quan do a lei mu ni ci pal de ter mi nar a in ci dên cia do in ter vi vos no res ga te
do afo ra men to, ca be rá co brar o im pos to. Isto por que o res ga te do afo ra -
men to é fi gu ra ju rí di ca pró pria, es pe ci al e tí pi ca, que não de ve ser con -
fun di da com a ces são one ro sa da pro pri e da de imo bi liá ria via con tra tos. O 
res ga te do afo ra men to não é pro ce di men to con ven ci o nal, mas, sim, di re i -
to do fo re i ro ga ran ti do por lei, ain da que não cons te do tí tu lo de en fi te u ti -
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ca ção. Não vi go ram no res ga te os prin cí pi os da au to no mia da von ta de e do 
con sen su a lis mo. Mes mo con tra a von ta de do se nho rio é per mi ti do e pos -
sí vel o res ga te do afo ra men to, aten di das as exi gên ci as le ga is e as con ven -
ci o na is que não se cho quem com o ob je ti vo da lei. Ca so o se nho rio fos se
trans fe rir o do mí nio de fun do pa ra ter ce i ro ca be ria o pa ga men to da si sa,
co mo ocor re se o fo re i ro for alhe ar one ro sa men te o do mí nio útil. Ne ces -
sá rio o aten di men to das pos tu ras mu ni ci pa is e de ma is dis po si ções le ga is
per ti nen tes pa ra o res ga te do afo ra men to quan do o se nho rio for o po der
pú bli co. O es pó lio e os her de i ros pos su em o mes mo di re i to que o fo re i ro,
ain da que pen den te o in ven tá rio, em vis ta da trans mis são mor tis ca u sa
dos di re i tos con subs tan ci a dos no con tra to de afo ra men to. O res ga te re -
que ri do por um her de i ro a to dos apro ve i ta rá, res sar cin do-se-lhe pro por ci -
o nal men te os gas tos fe i tos. As pes so as ju rí di cas têm os mes mos di re i tos
que as pes so as fí si cas flo re i ras, re la ti va men te ao bem en fi te u ti ca do. Se
en tre par ti cu la res a en fi te u se, o pro ce di men to do res ga te dar-se-á me di -
an te re que ri men to ao se nho rio por par te do in te res sa do, ple i te an do lo go a 
ava li a ção pa ra fins de pa ga men to do la u dê mio e das dez pen sões (fo ros)
anu a is. Che gan do num acor do em re la ção aos va lo res, as par tes di ri -
gir-se-ão ao Car tó rio de No tas pa ra es cri tu ra ção, se guin do-se ime di a to
re gis tro no Car tó rio Imo bi liá rio pa ra con so li da ção da pro pri e da de. Não
ha ven do acor do, se guir-se-á a via ju di ci al an tes men ci o na da. Nes te ca so,
é im pres cin dí vel a ci ta ção da mu lher do se nho rio pa ra o pro ces so de res -
ga te da en fi te u se. Em to dos os pro ce di men tos de res ga te, ju di ci a is ou ad -
mi nis tra ti vos, não é ne ces sá ria a pre sen ça do côn ju ge. Só é exi gi da a pre -
sen ça do côn ju ge do fo re i ro nos ter mos do art. 10 do Có di go de Pro ces so
Ci vil. Por me di da de eco no mia e ce le ri da de pro ces su al, pa ra que não se
per ca tem po dis cu tin do se o ma ri do tem ou não le gi ti ma ção ati va pa ra
ple i te ar so zi nho o res ga te do afo ra men to, re co men dá vel a pre sen ça de
am bos os côn ju ges no pó lo ati vo. Em ter mos prá ti cos, é pre fe rí vel as sim 
pro ce der, em bo ra en ten de mos que po de o fo re i ro, ma ri do ou mu lher,
iso la da men te vin di car o res ga te do afo ra men to. Assim con clu í mos por -
que o ma ri do ou a mu lher po de, sem o con cur so do ou tro côn ju ge, ad -
qui rir um imó vel, afo ra do ou não. Ipso fac to, se po de o ma is tam bém
po de o me nos, e o res ga te do afo ra men to é um mi nus em re la ção à aqui -
si ção de um bem de ra iz. De igual mo do o com pa nhe i ro ou a com pa nhe -
i ra pro te gi dos pe las Le is ns. 8.971/94 e 9.278/96.
A ins cri ção da re gra do art. 49 do ato das dis po si ções cons ti tu ci o -
na is tran si tó ri as é um in di ca ti vo de que o le gis la dor ob je ti va ex tin guir a
en fi te u se no di re i to bra si le i ro, prin ci pal men te no âm bi to ur ba no. Po -
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der-se-á ques ti o nar se ca be ou não o res ga te dos imó ve is afo ra dos no De -
par ta men to de Pa tri mô nio da União — DPU, os ter re nos de ma ri nha. Ao
nos so ver, sal vo pre vi são de lei em con trá rio, não há im pe di men to con tra -
tu al que pos sa evi tar a pos si bi li da de ju rí di ca de res ga te do afo ra men to,
cum pri das as exi gên ci as de lei. Nes se ca so, mes mo após con so li da da a
pro pri e da de, o imó vel con ti nu a rá su je i to a aten der as exi gên ci as do po der 
pú bli co. Não há ne ces si da de do bem ser en fi te u ti ca do pa ra ser re co nhe ci -
do co mo ter re no de ma ri nha, nem o ti po de ti tu la ção im por ta pa ra uti li za -
ção pe lo po der pú bli co no ca so de guer ra ou co mo ção in tes ti na. Ipso fac -
to, se não hou ver im pe di men to de or dem le gal, na da obs ta o res ga te dos
afo ra men tos nos cha ma dos ter re nos de ma ri nha, que con ti nu a rão a as sim
ser no mi na dos, po rém, com a pro pri e da de con so li da da. O pro ce di men to a 
se guir é o já men ci o na do aci ma, com a di fe ren ça de que o ju í zo com pe -
ten te pa ra apre ci ar os pe di dos de res ga te é a jus ti ça fe de ral. Em abo no
des se ra ci o cí nio, ano ta mos ju ris pru dên cia do co len do Su pre mo Tri bu nal
Fe de ral, ver bis: “Enfi te u se — Bem do Esta do — Res ga te. O res ga te de
bem en fi têu ti co do Esta do se re gu la pe lo art. 693 do Có di go Ci vil. Não
ca be ao Esta do le gis lar su ple ti va men te a res pe i to do ins ti tu to, de sa ten -
den do às nor mas im pe ra ti vas da lei ci vil” (RE n. 84.974—RJ, STF, 1976, 
1ª Tur ma, in Re vis ta Fo ren se 265/192). Nes sa idên ti ca di re ção ve ja-se
jul ga do in RTJ 77/323, tam bém do Excel so Pre tó rio. Acre di ta mos mes -
mo que to dos es tão in te res sa dos no res ga te da en fi te u se, in clu si ve o se -
nho rio, vis to que so bre vi rão van ta gens re cí pro cas. Por con se qüên cia ló -
gi ca, so mos de pa re cer que a en fi te u se efe ti va men te de ve ser ex tin ta no
âm bi to do so lo ur ba no, vez que não se com pa ti bi li za com as exi gên ci as
dos no vos tem pos de mo der ni da de, ci da da nia e paz so ci al.
7. CONCLUSÃO
Esta mos con ven ci dos de que o ins ti tu to da en fi te u se não se com pa -
ti bi li za com a di nâ mi ca, a agi li da de e a fun ci o na li da de do mun do mo der -
no. Inobs tan te ser um ins ti tu to ci vil que tam bém ser ve ao po der pú bli co
na ti tu la ção das ter ras de ma ri nha, im põe-se con si de rar a re a li da de dos
no vos tem pos e en xer gar que a en fi te u se es tá ul tra pas sa da, no me a da men -
te nas zo nas ur ba nas. Cum priu his to ri ca men te sua fun ção, te ve im por tân -
cia pa ra o pe río do re i nol e es go tou seu con te ú do co mo ins tru men to de
con tro le das ter ras pe lo po der pú bli co. Aqui e ali ain da se jus ti fi ca ria
tem po ra ri a men te, mas pro pen de a ser um en tra ve, um ônus e um en car go
for mal bu ro crá ti co na cir cu la ção dos bens imó ve is. Não se quer fa zer
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apo lo gia con trá ria ao ins ti tu to co mo cri a ção ju rí di ca. O ob je ti vo é evi -
den ci ar que a en fi te u se en ca re ce, re tar da e di fi cul ta a pron ta ti tu la ção e
cir cu la ção das ter ras.
Ne ces sá rio ano tar que, em re gra, o se nho rio, o ti tu lar do do mí nio
de fun do na en fi te u se é o po der pú bli co. Ipso fac to, im põe-se man ter li -
vros, ser vi do res qua li fi ca dos e de par ta men tos pa ra con tro le e ex pe di ção
da ne ces sá ria do cu men ta ção (tí tu los de afo ra men to e tras pas ses), além da 
ve ri fi ca ção de cum pri men to dos en car gos (pa ga men to dos fo ros anu a is).
Esses pro ce di men tos não se en qua dram nas no vas fun ções do Esta do,
des bor dam das fi na li da des mo der nas atri bu í das ao po der pú bli co.
Por fim, acre di ta mos que o res ga te da en fi te u se con ver te-se efe ti -
va men te em me di da de in te res se so ci al. Impõe-se ca da vez ma is res ga tar
e pro mo ver a ci da da nia, des ta car os va lo res mo ra is e éti cos. Pro cu ra-se
res guar dar a dig ni da de da pes soa hu ma na, bus can do am pa rar a fa mí lia,
for ta le cer o ci da dão e a na ção. A pro te ção do bem de fa mí lia vem ao en -
con tro des ses an se i os, mas ela so men te se rá in te gral e com ple ta quan do
re ca ir so bre a pro pri e da de ple na. Dú vi da e in tran qüi li da de ain da sub sis ti -
rão en quan to os di re i tos de ri va dos des sa pro te ção es ti ve rem tam bém su -
je i tos à von ta de do se nho rio, por for ça de cons ti tu i ção da en fi te u se.
Assim, há in te res se pú bli co re co men dan do, de mo do cla ro e in con tro ver -
so, o res ga te da en fi te u se. O fa to de a en fi te u se já ha ver si do ex tin ta em
Por tu gal há ma is de vin te anos, fon te que ins pi rou a nos sa le gis la ção so -
bre o ins ti tu to, tam bém é fa tor re le van te pa ra pro mo ver-se-lhe o res ga te.
Me lhor se ria a edi ção de lei fe de ral ex tin guin do a en fi te u se, com sim pli -
fi ca ção da for ma e re gu la ção do pro ce di men to ad mi nis tra ti vo de aver ba -
ção da ex tin ção. Mas is to é ob je ti vo pa ra o fu tu ro. Ho je, o res ga te da en fi -
te u se ex sur ge co mo úni co me io ju rí di co dis po ní vel pa ra a con so li da ção
da pro pri e da de em fa vor do en fi te u ta. Em con se qüên cia, trans cor ri do o
pra zo de ce nal de vi gên cia pre vis to em lei, é de to do re co men dá vel pro -
mo ver-se o res ga te da en fi te u se.
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